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RESUMEN 
Las construcciones agrarias, por sus características, suelen situarse 
fuera del núcleo y por ello potencialmente pueden degradar los 
recursos paisajísticos. 
En la Comunidad de Madrid existe una abundante normativa 
sobre las modificaciones antrópicas; nos proponemos en este 
artículo estudiar la legislación que afecte deforma más directa a 
las construcciones agrarias. 
SUMMARY 
Agricultural building are, due to their characteristics, usually 
located outside the urban village and may therefore spoil the 
landscape. 
In the Comunidad de Madrid there is an extensive standard on 
the anthropic modifications. In the present article we study the 
legislation which directly affects agricultural building. 
INTRODUCCIÓN 
El estudio de la normativa de los municipios madri-
leños se ha realizado por considerar que puede ser-
vir para: 
- Estudiar de forma general cómo está protegido el 
paisaje en el ámbito de la Comunidad frente a las 
construcciones. 
- Prever en un futuro inmediato la posible evolución 
de la integración en el paisaje de los edificios. 
- Tener una fuente de la valoración del paisaje y 
de las construcciones por quienes viven en el 
municipio, a partir de la base que las normas 
recogen la opinión de los observadores del muni-
cipio. 
LA PROTECCIÓN DEL PAISAJE ANTE LAS NUEVAS 
CONSTRUCCIONES EN LA COMUNIDAD AUTÓ-
NOMA DE MADRID (CAM) 
Hemos escogido la Comunidad Autónoma de 
Madrid además de por los motivos técnicos, ya que 
en Madrid la presión antrópica es grande, por exis-
tir una financiación de esta Comunidad. Pensamos 
no obstante que la situación puede generalizarse a 
otras comunidades autónomas. 
La protección del paisaje por lo que se refiere a las 
nuevas construcciones en la Comunidad de Madrid 
se establece de forma genérica en la Ley del Suelo^ '^ 
y su desarrollo reglamentario, y así mismo en la ley 
8/1990 de 25 de julio sobre Reforma del Régimen 
Urbanístico y Valoraciones del suelo. Pero es la 
Comunidad de Madrid, al amparo del artículo 31.1 
de la ley del suelo y de acuerdo con el Estatuto de 
autonomía, la que tiene plenitud de la función 
legislativa en materia de ordenación del territorio y 
urbanismo. 
La Comunidad Autónoma, en su creciente preocu-
pación por preservar las áreas de valor paisajístico 
del impacto de las nuevas construcciones, aprobó la 
Ley sobre Medidas de Disciplina Urbanística de la 
Comunidad de Madrid (Ley 4/84 de 10"^e febrero) 
y la Ley sobre o rdenac ión terri torial de la 
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Las instalaciones auxiliares agrarias, es uno de los temas olvida-
dos por la mayoría de las normas. Como se ve en esta fotografía, 
tomada en el municipio de Torrejón de Velasco, la suma de 
pequeñas alteraciones puede hacer cambiar totalmente el carácter 
del paisaje. 
La intensidad o saturación de los colores puede afectar de forma 
negativa al paisaje. No es suficiente limitar los colores (tintes) sino 
también su saturación. 
Comunidad de Madrid (Ley 10/1984, de 30 de 
mayo). Además a través de la Consejería de Política 
Territorial "está exigiendo la formulación de un pla-
neamiento municipal útil... en todos los municipios 
de la Comunidad de Madrid" (Dirección General de 
Urbanismo 1990b). Por ello la Consejería de Política 
Territorial, de acuerdo con los distintos municipios, 
ha redactado diversas figuras de planeamiento: 
- Plan general de ordenación urbana. 
- Delimitación del suelo urbano. 
- Normas subsidiarias. 
El Plan General de Ordenación Urbana requiere una 
programación: Plan de Etapas y Programa 
Económico-Financiero que "exige una capacidad de 
gestión y actuación municipal que desborda amplia-
mente a municipios de tamaño inferior a los 50.000 
habitantes" (Dirección General de Urbanismo 1989). 
Por ello sólo los grandes municipios como son: 
Aranjuez, Alcorcón, Getafe, Leganés, Majadahonda, 
etc., o los que tienen una presión inmobiliaria gran-
de, son los que suelen tener Plan General de 
Ordenación. No obstante desde el punto de vista 
que aquí interesa -Normativa de protección del pai-
saje y condicionamientos estéticos- no existe dife-
rencia entre el Plan General y las Normas 
Subsidiarias, por ello los consideraremos los dos 
bajo el epígrafe de Normas Subsidiarias. 
CONTENIDO DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE 
PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE LA CAM 
dad del término municipal las condiciones de pro-
tección del medio-ambiente y el patrimonio social, 
cultural y económico. Suelen contener los siguientes 
documentos: 
1.- Memoria justificativa de la ordenación 
2.- Normas urbanísticas 
3 . - Catálogo de protección 
4.- Planos de ordenación 
En el caso del Plan General de Ordenación Urbana, 
a estos documentos se les añade un programa de 
actuación y un estudio económico-financiero. 
La memoria justificativa de la ordenación es una 
exposición de los motivos que han llevado a la 
redacción de las Normas Subsidiarias. 
Las normas urbanísticas y los planos de ordenación 
describen pormenorizadamente las posibles actua-
ciones de las diversas instalaciones para todo el 
territorio municipal, teniendo ambos documentos 
un carácter regulador. 
El catálogo de protección tiene por objeto "la pro-
tección y conservación de los bienes inmuebles que 
por sus valores arquitectónicos, urbanísticos, históri-
cos, artísticos, culturales, ambientales, paisajísticos, 
botánicos, forestales, agrícolas u otros, sean suscep-
tibles de ser considerados como bienes catalogables 
con arreglo a lo dispuesto en los artículos 12.1.d y 
25 de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenación 
Urbana" (Dirección General de Urbanismo 1990). 
Las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal 
(N.S.P.M) regulan de forma general y para la totali-
En las normas urbanísticas es donde se regulan y 
dan indicaciones para la integración de la construe-
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Quizá uno de los grandes problemas que nos encontramos es la 
falta de sensibilidad por parte de los agricultores. Pensamos que 
son ellos, principalmente, los que deben conservar y proteger sus 
recursos visuales evitando que almacenes sin cuidar estén en 
zonas de alta visibilidad. 
Las normas Subsidiarias o cualquier otra normativa que afecte a 
suelo no urbanizable debe limitar y regular las formas, colores, 
número, etc. de las pequeñas instalaciones agrarias. 
ción en el paisaje; este documento consta de dos * Las normas de protección y dentro de éstas las 
grandes grupos de normas: normas generales y nor-
mas particulares (que a su vez puede ser para el 
suelo no urbanizable, para el suelo urbano o para 
el urbanizable'-*). 
normas de protección paisajística y de la escena 
urbana, ya que la protección medioambiental se 
centra en aspectos de vertidos, contaminación 
acústica y contra incendio. 
Las normas generales suelen tener los siguientes 
apartados'^*: 
* Normas de uso del suelo. 
* Normas de protección: 
- Protección medio ambiental. 
- Protección paisajística y de la escena urbana. 
- Protección del patrimonio edificado. 
* Normas de edificación: 
- Condiciones que afectan a las parcelas. 
- Condiciones que afectan a las construcciones: 
• Condiciones de posición de las construccio-
nes. 
• Condiciones de volumen (aprovechamiento). 
• Condiciones de la edificación: interiores y 
exteriores. 
* Normas de urbanización: 
- Espacio exterior no accesible. 
- Espacio exterior accesible: 
• Red viaria en suelo urbano y no urbanizable. 
• Zonas verdes y espacios libres. 
• Equipamientos. 
Para el estudio de la integración de las construccio-
nes agrarias en el paisaje los apartados que más 
directamente les afectan son: 
* Las normas de edificación donde se estudian los 
siguientes aspectos: 
1- Las condiciones de las parcelas suelen determi-
narse por: la definición de parcela edificable, frente 
de parcela, fondo de parcela, distancia entre alinea-
ciones, espacios libres privados y públicos y rasan-
tes. 
2- Las condiciones de posición de las construccio-
nes suelen incluir: el retranqueo de fachada, retran-
queo a lindero, línea de fachada, etc. 
3- Las condiciones de aprovechamiento de las cons-
trucciones dentro de la parcela, o condiciones de 
volumen aquí se estudia entre otras variables: edifi-
cabilidad bruta, superficie máxima construible, 
superficie ocupable, fondo máximo edificable, etc. 
4- Condiciones constructivas. Las normas suelen lla-
marle a estas condiciones "Condiciones de forma y 
buena construcción". Estas incluyen: 
4- a) Condiciones interiores: iluminación y ventila-
ción, etc, que no se estudiarán. 
4- b) Condiciones exteriores: tipos edificatorios, 
altura de la edificación, patios, accesos, cubierta, 
fachada, cuerpos y elementos salientes y entrantes, 
carpintería y cerramientos exteriores. 
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Normalmente en la normativa se suele hacer bastante hincapié en 
los condicionantes de volumen, olvidándose del resto de condicio-
nantes estéticos como es, en este caso, el color. La importancia de 
éste es en algunos de nuestros pueblos manifiesta. Pensemos por 
ejemplo en los pueblos blancos de Andalucía o en los colores terro-
sos de las zonas castellanas. 
Las texturas brillantes de las cubiertas llaman desafortunadamen-
te la atención. Materiales de chapa metálica deberían estar espe-
cialmente prohibidos por las diversas normativas. 
Dentro de éstas, las condiciones de los puntos 1-, 
2-, 3- y 4- a son más propias de un estudio de urba-
nismo que objeto de interés para este trabajo. 
Dentro del punto 4- b: 
- Los tipos edificatorios están pensados para el 
núcleo rural, ya que hace referencia sobre todo a 
alineaciones oficiales, por lo que no los conside-
raremos. 
- Los patios se suelen establecer en función del uso 
de los locales que abren a ellos, por lo que vuel-
ve a entrar en aspectos urbanísticos. 
Por lo tanto los elementos que se estudiaran dentro 
del epígrafe de las condiciones constructivas son: 
altura de la edificación, cubierta, fachada, cuerpos y 
elementos salientes y entrantes, carpintería y cerra-
mientos exteriores. 
SELECCIÓN DE LOS MUNICIPIOS DE LA CAM 
Como se trata de estudiar el impacto de las cons-
trucciones agrarias se seleccionaron los municipios 
que Navajas (1983) clasifica como núcleos rurales o 
villas, desechándose los ruurbanos y urbanos; entre 
estos grupos se eligieron 40 pueblos (30 núcleos 
rurales y 10 villas) que representan todas las zonas 
geográficas en las que se ha dividido la Provincia 
de Madrid quedándonos los siguientes: 
Núcleos rurales serranos: 
Sierra Norte: La Acebeda. El Atazar. El Berrueco. 
Cervera de Buitrago. Gascones. La Hiruela. Horcajo 
de la Sierra. Montejo de la Sierra. Robregordo. 
Puebla de la Sierra. La Serna del Monte. Somosierra. 
Villavieja de Lozoya. 
Sierra Centro: Redueña. Santa María de la Alameda. 
Sierra Suroeste: Las Rozas de Puerto Real. 
Núcleos rurales de la meseta: 
La Alcarria: Belmonte de Tajo. Brea de Tajo. 
Campo Real. Estremera. Valdaracete. Villalbilla. 
La Sagra: Batres. Casarrubuelos. Villanueva de la 
Cañada. 
El Jarama-LLenares: Cobeña. Fresno del Torote. 
Titúlela. Valdepiélagos. Valdetorres de Jarama. 
Villas: 
Buitrago de Lozoya. Ciempozuelos. Colmenar de 
Oreja. Chinchón. Manzanares el Real. Navalcarnero. 
San Martín de Valdeiglesias, Torrejón de Velasco. 
Torrelaguna. Valdemoro. 
Rurales puros: 
Casarrubuelos, El Berrueco, El Atazar, Fresno del 
Torote, La Hiruela, La Acebeda, Puebla de la Sierra, 
Santa María de la Alameda. 
Dentro de los municipios estudiados podemos 
hacer dos grandes grupos: 
1- Grupo de aquellos municipios que tienen edita-
das las Normas Subsidiarias o Elan General de 
Ordenación Urbana: Batres, Brea^el Tajo, Buitrago 
de Lozoya, Ciempozuelos, Cobeña, Colmenar de 
Oreja, Chinchón, Estremera, Horcajo de la Sierra, 
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Uno de los problemas que se presentan con las instalaciones agra-
rias es el período siguiente a su vida útil. Hay términos municipa-
les donde las ruinas de las construcciones están cercanas a las 
cien. Por ello es necesario que la normativa tenga en cuenta los 
materiales y su posible degradación. En este aspecto deberían favo-
recerse las construcciones con tierra. 
La ubicación de instalaciones en zonas de alta visibilidad, como 
son zonas elevadas o las entradas o salidas de los pueblos, deberí-
an tener un tratamiento especial dentro de la normativa. 
Montejo de la Sierra, Navalcarnero, Puebla de la 
Sierra, Redueña, Rozas de Puerto Real, San Martín 
de Valdeiglesias, Torrelaguna, Torrejón de Velasco, 
Valdemoro, Valdetorres del Jarama, Villanueva de la 
Cañada. 
do rurales puros, que se seleccionaron (8 en total), 
sólo uno: Puebla de la Sierra tiene Normas actuales. 
Si se compara esto con las villas, se observa que de 
las 10 que estudiamos todas tienen actualizadas las 
Normas, faltando sólo Manzanares el Real''*'. 
2- Grupo de aquellos que no tienen editadas (con 
anterioridad a octubre de 1992) las actuales Normas 
o el Plan General y por lo tanto las únicas que 
poseen editadas son las "Normas Subsidiarias y 
Complementarias" o "Proyecto de delimitación de 
suelo urbano y Normas sobre uso del suelo y edifi-
cación" datadas entre los años 1975-1979. A este 
g rupo le l lamaremos de aquí en ade lan te de 
Normas Subsidiarias antiguas frente al primero, que 
le llamaremos de Normas Subsidiarias actuales. En 
este segundo grupo están los siguientes municipios: 
Belmonte del Tajo, Campo Real, Casarrubuelos, 
Cervera de Buitrago, El Berrueco, El Atazar, Fresno 
del Torote, Gascones, La Acebeda, La Hiruela, La 
Serna del Monte, Manzanares el Real, Robregordo, 
Santa María de la Alameda, Somosierra, Titúlela, 
Valdepiélagos, Valdaracete, Villalbilla, Villavieja de 
Lozoya. En este segundo grupo las Normas que se 
han consultado son las normas que tienen editadas 
y son a las que haremos referencia, ya que algunos 
de ellos tienen Normas Subsidiarias que aun estan-
do aprobadas no están editadas. 
ASPECTOS GENERALES DE LAS NORMAS 
Esto nos lleva a pensar que aunque los objetivos de 
las Normas Subsidiarias son la defensa del patrimo-
nio paisajístico y arquitectónico, prima realmente 
sólo lo segundo, ya que desde el punto de vista 
paisajístico, pocos son los que tendrían más interés 
que Manzanares el Real o que los núcleos rurales 
puros. Esto se ve confirmado por otra serie de 
hechos como son: 
1- Existe al final de todas las Normas actuales un 
catálogo de elementos a proteger que sólo con-
tienen elementos arquitectónicos y no parajes o 
elementos paisajísticos. 
2- Si se compara la normativa de lo que hemos lla-
mado condicionantes estéticos en suelo urbano, 
frente a la de suelo no urbanizable o con el no 
urbanizable especialmente protegido, hay una 
enorme diferencia a favor del suelo urbano, 
sobre todo por lo que se refiere al casco antiguo, 
como se puede observar en la tabla 1. 
En el conjunto de las Normas también se observa 
que conforme son más actuales va aumentando tan-
to el estudio del paisaje, como el de los condicio-
nantes estéticos. 
Cuando se comparan las Normas Subsidiarias de los 
diversos municipios uno de los primeros datos que 
se observa es que de los núcleos que hemos llama-
Las N.S.P.M. (Normas Subsidiarias de Planeamiento 
Municipal) se centran más en las nornîâs de uso'"' y 
en las condiciones de volumen que en el resto, 
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Tabla 1.- Comparación de algunos condicionantes estéticos en 20 municipios de la Comunidad Autónoma de Madrid. En sue-
lo urbano frente al suelo no urbanizable. 
• Las normas generales afectan a suelo urbano y no urbanizable. 
• Quedan reflejados los condicionantes si aparecen en algún sector o zona de suelo urbano frente a alguna zona del no urbanizable. 
• Si: Si aparecen condicionantes. 
• -: No aparecen condicionantes o de forma muy general. 
MUNICIPIO 
BATRES 
II ^^ '^ 1 
BREA DEL T A J O 
1 9 8 7 
BUITRAGO DE 
LOZOYA 
1 9 9 1 
CIEMPOZUELOS 
II ^^°^ 1 
COBEÑA 
II ^^ ^^  1 
COLMENAR DE 
OREJA 
II 1986 1 
C H I N C H Ó N 
1 1986 1 
ESTREMERA 
II 1988 1 
I HORCAJO DE LA 
¡1 SIERhA 
II 1986 1 
1 MONTEJO DE 
LA SIERRA 
| [ 1 9 8 9 
1 NAVALCARNB^O 
1 9 8 1 
PUEBLA DE 
LA SIERRA 
II ^^°^ 1 
REDUEÑA 
II 1986 1 
ROZAS DE 
PUERTO REAL 
II ^^^* 1 
S A N M A R T I N DE 
V A L D B O L E S I A S 
1 1986 
TORRELAQUNA 
1 ^^ '^ 1 
TORREJON DE 
VELASCO 
1 1990 1 
V A L D E M O R O 
1 9 8 7 
VALDETORRES 
D E L J A R A M A 
1 9 8 7 
V ILLANUEVA DE 
LA C A Ñ A D A 
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N. G. = Norma.s generales. 
























ÚO no urbanizable 
FORM. C. y EL. = Forma de cuerpos y elementos s 
DIM. HUE. V. = Dimensión huecos ventana. 
DIM. HUE. P. = Dimensión huecos puertas. 
TEX. ELE. EXT. = Textura elementos exteriores. 
TEX. = Textura. 
POR. DIM. = Forma. Dimensión. 
IMPOS. O MOLD. = Impostas o molduras. 
TOTAL CONDIC. = Total condiciones. 
f 1 ) Si se especifica textura en algún elemento exterior. Si señala * es que se probi/oe texturas brillantes en tocio el elenien 
elementos ele caipintería. (J) Si se es¡)ecificaii forma o climen."'' ' '"-^ ' ' ' ' " ' '^ ' ' -'^''^ " '' 
"es que se probi/oe texturas brillantes en tocio el el mento exterior. (2) Si se especifican forma o dimensión ele algunos 
ele impostas o ele molduras. (4) Si se especifican forma, dímensió)! o colores de las persianas. 
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incluso las antiguas tratan extensamente estos dos 
aspectos. En los municipios con Normas actuales, se 
observa un gran desarrollo de las normas de uso; 
así el suelo urbano se suele clasificar en diversos 
sectores (casco antiguo, equipamientos, zonas ver-
des, ensanche, etc.); dentro de cada uno de ellos se 
definen diversos tipos de uso, normalmente: princi-
pal o característico*^''; compatible, admisible, tolera-
do o complementario'"' y prohibido'^' (ver los muni-
cipios de: Batres, Brea del Tajo, Buitrago de Lozoya, 
Cobeña, Montejo de la Sierra, Navalcarnero, Puebla 
de la Sierra, Redueña, Torrelaguna, Torrejón de 
Velasco, Valdetorres del Jarama y Villanueva de la 
Cañada). 
En otros casos se llegan a definir 5 tipos de usos: 
predominante, compatible, complementario, condi-
cionado y prohibido (N.S.P.M. de Chinchón, y 
Estremera). Lo que da lugar a que en cada zona se 
tenga que asignar cada uno de los diversos tipos de 
usos, ocasionando en algunos casos decenas de 
posibilidades*'^'. 
La profusión con que se desarrollan las normas de 
uso y de volumen parece indicar que se están imi-
tando planes de urbanismo de grandes ciudades, 
donde la presión inmobiliaria es grande, situación 
que no tiene sentido en un municipio de unos cen-
tenares de vecinos. 
39 
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forma general y los otros tres aplicables a: suelo rústi-
co; suelo de reserva metropolitana o no urbanizable 
común (dependiendo si son Normas Complementarias 
o Delimitación de casco urbano); y casco antiguo. 
En concreto se establece en las Normas antiguas: 
1- De forma general: 
"Toda construcción, cualquiera que sea su destino o 
situación deberá satisfacer las condiciones estableci-
das con carácter general en el Art. 73 y concordan-
tes de la Ley del Suelo. Las afectadas por declaracio-
nes oficiales de monumentos o conjuntos se sujeta-
rán a sus regulaciones específicas". 
2- Condiciones estéticas para suelo rústico: 
"Las edificaciones se construirán en todo su períme-
tro con los materiales apropiados a su carácter y 
destino y los cerramientos de las parcelas serán pre-
ferentemente de piedra, setos verdes o al menos de 
elementos resistentes que no se deterioren por agen-
tes atmosféricos". 
3- Condiciones relativas al Suelo de reserva metro-
politana o Suelo no urbanizable común: 
CONDICIONANTES ESTÉTICOS DE LAS NORMAS 
Entendemos por condicionantes estéticos aquellos 
que se refieren a los atributos que hemos llamado 
artísticos, es decir los que se refieren a: la forma, 
color, la textura y los materiales. 
Las Normas suelen distinguir entre condicionantes 
de volumen y los condicionantes "estéticos". En la 
clasificación propuesta en este trabajo, la altura y la 
pendiente de la cubierta lo consideraremos como 
condicionante estético, aunque en las Normas sue-
len incluirse dentro del grupo de condicionantes de 
volumen. Estos, los condicionantes de volumen, ya 
desde las primeras Normas (año 1975) aparecen 
bastante desarrollados, fijándose la altura máxima, 
la parcela mínima edificable, la densidad máxima 
sobre la parcela, etc. 
"Las edificaciones se construirán en todo su períme-
tro con los materiales apropiados en su carácter y 
destino de forma que no desentonen en su emplaza-
miento y los cerramientos de las parcelas serán pre-
ferentemente de piedra, setos verdes o, al menos, de 
elementos resistentes que no se deterioren por agen-
tes atmosféricos". 
4- Condiciones del casco antiguo: 
"Se observarán por cada tramo de calle o espacio 
público y referidas a la edificación con más de 50 
años de antigüedad, las siguientes condiciones: 
- Los módulos de edificación se manifestarán por 
volumen y ancho y composición de fachada, 
siguiendo los ritmos existentes. 
El resto de los condicionantes estéticos, apenas están 
concretados en las Normas antiguas, siendo normal-
mente comunes a todos los municipios de este segun-
do grupo. Se especifican en cuatro apartados: uno de 
- Con carácter específico para el casco antiguo, la 
altura de cornisa y la profundidad de la edifica-
ción se obtendrá como media aritmética del total 
de las unidades de cada calle. 
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Se permitirán vuelos, si los hubiese en la edifica-
ción antigua, con soluciones semejantes a las 
existentes en ellos, prohibiéndose en todo caso los 
cuerpos volados cerrados. 
En las fachadas y en las cubiertas se emplearán 
formas, texturas y colores con gamas acordes con 
las soluciones existentes en los ambientes respecti-
vos. 
En caso de reformas urbanas, se respetará el arbo-
lado y los elementos arquitectónicos existentes en 
calles y plazas, integrándolos en las nuevas solu-
ciones". 
En las Normas actuales el grado de desarrollo de las 
condiciones estéticas en el suelo urbano y en con-
creto en el casco antiguo ha sido muy grande, así 
por ejemplo en Buitrago de Lozoya (1991) el apar-
tado de "condiciones estéticas" para el casco históri-
co ocupa una decena de páginas, sólo las condicio-
nes de la fachada son 4 páginas. 
bles elegidas son: 




+ Forma y dimensiones; se han seleccionado como 
características más importantes: la inclinación de la 




+ Forma y dimensiones; las variables elegidas como 
más representativas han sido: la forma y dimensio-
nes de los elementos y cuerpos salientes; las dimen-
siones y forma de los huecos de entrada, y las de 
los huecos para ventanas. 
- Cerramientos: 
Entre la normativa propuesta para Buitrago y las de 
los años 70 hay una amplia gama de municipios todos 
incluidos en lo que hemos llamado primer grupo de 
Normas o Normas actuales, en éstas, aunque el desa-
rrollo de los condicionantes estéticos no sea tan 
extenso, sí suelen especificarse con cierto detalle. 
A pesar del avance reaUzado en el estudio de los 
condicionantes estéticos, éstos sólo se suelen deter-
minar para el suelo urbano y es raro que se definan 
con la misma precisión para el suelo no urbaniza-
ble. Esto pensamos que es debido, como ya hemos 
expuesto, a una mayor preocupación por temas 










+ Forma y dimensiones: se señala si se especifica 
forma o dimensiones de algunos elementos de la 
carpintería. 
- Detalles: 
COMPARACIÓN DE LOS CONDICIONANTES ESTÉ-
TICOS EN SUELO URBANO Y NO URBANIZABLE 
Se ha elegido la caracterización de persianas y de 
impostas o molduras. 
- Textura: 
Con el fin de poder comparar el desarrollo de los 
condicionantes estéticos en suelo urbano frente al 
suelo no urbanizable, en las Normas actuales se ha 
elaborado la tabla 1. 
Para la elaboración de la tabla 1 se han elegido 20 
variables, entre las que consideramos que definen 
aspectos estéticos. Se han elegido por ser las que 
con más frecuencia suelen aparecer y que son un 
resumen de los condicionantes estéticos; las varia-
Hemos puesto aparte la textura ya que sólo se suele 
especificar para el conjunto de elementos y en con-
creto prohibiendo las texturas brillantes u obligando a 
la utilización de texturas mates para todos los elemen-
tos exteriores. No obstante en la carpintería se da con 
alguna frecuencia la prohibición de los colores brillan-
tes, por ello se ha separado la textuo de la carpintería 
de la textura en conjunto; la pritoera parece hacer 
más bien referencia a los detalles mientras que la 
segunda hace referencia al conjunto de materiales.  (c) Consejo Superior de Investigaciones Científicas 
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En la tabla 1 están reflejadas las 20 variables elegi-
das; como ya se ha dicho se comparan los condicio-
nantes estéticos en suelo urbano frente al suelo no 
urbanizable, por ello aparece un signo - cuando no 
vienen especificados y se señala con SI cuando vie-
nen fijados. Se considera que vienen determinados 
si aparece en alguna ordenanza o zona del corres-
pondiente suelo (urbano o no urbanizable). No 
hemos considerado que está especificado si aparece 
de forma muy general, así por ejemplo "se utilizarán 
colores, texturas y materiales acordes con el entor-
no". 
En bastantes casos las Normas determinan ciertos 
condicionantes para todo el municipio sin fijar la 
zona donde se aplica, así por ejemplo muchas de 
las especificaciones que aparecen en las normas 
generales de la edificación, en este caso los hemos 
agrupado en la fila de normas generales. Así pues 
para cada municipio tenemos tres filas: una para 
normas generales, otra para normas particulares 
para suelo urbano y la tercera para normas particu-
lares para suelo no urbanizable. 
Con los datos que se establecen en la tabla 1 pode-
mos calcular la media de condicionantes sobre los 
20 máximos que aparecen por cada tipo de suelo 
dándonos los siguientes resultados: 
- Media para suelo urbano: 8,9. 
- Media para suelo no urbanizable: 4,6. 
- Media para normas generales (comunes para sue-
lo urbano y no urbanizable): 4,4. 
Como se observa hay una enorme desproporción 
entre los condicionantes "urbanos" y "no urbaniza-
bles", estos últimos aparecen al nivel de las normas 
generales. En la tabla 1 podemos calcular además 
cuántos municipios fijan cada una de las variables y 
de esta forma hacer una clasificación por orden de 
importancia de los diversos parámetros, así tendría-
mos: 
1- Altura del edificio (17 municipios). 
2- Dimensiones de cuerpos y elementos salientes 
(l6 municipios). 
3- Inclinación de las cubiertas (15 municipios). 
4- Altura de los cerramientos (13 municipios). 
4- Dimensiones de los aleros (13 municipios). 
4- Eorma y dimensiones de la carpintería (13 muni-
cipios). 
5- Materiales de la fachada (12 municipios). 
6- Materiales de la cubierta (10 municipios). 
7- Color de la cubierta (9 municipios). 
7° Color de la fachada (9 municipios). 
7- Materiales del cerramiento (9 municipios). 
8- Textura de elementos exteriores (7 municipios). 
9" Color del cerramiento (5 municipios). 
10- Dimensiones de huecos de puerta (4 munici-
pios). 
10- Materiales de carpintería (4 municipios). 
10- Color de la carpintería (4 municipios). 
11- Dimensiones hueco ventanas (2 municipios). 
12- Textura carpintería (1 municipio). 
12- Impostas o molduras (1 municipio). 
12- Persianas (1 municipio). 
Sobre la relación anterior se pueden hacer las 
siguientes observaciones: 
- Con relación a las dimensiones de cuerpos y ele-
mentos salientes: estas condiciones se fijan en las 
normas generales y por tanto son aplicables al suelo 
no urbanizable, pero parecen estar más en relación 
con el núcleo urbano ya que se suelen fijar en fun-
ción del ancho de la calle. Normalmente se permi-
ten unos salientes máximos de entre 0,40 y 0,60 m. 
El mismo planteamiento suele hacerse con relación 
a la dimensión de los aleros, en donde el vuelo 
máximo suele estar entre 0,30 y 0,40 m. 
- Por lo que se refiere a forma y dimensiones de la 
carpintería ésta suele aludir a dimensiones de las 
rejas de las ventanas, o en general a las proteccio-
nes de los huecos de los edificios, con lo que se 
especifica más por razón de protección que estética; 
de hecho en la mayor parte de los municipios apa-
recen dentro del capítulo de protecciones y no de 
normas estéticas (Horcajo de la Sierra, Montejo de 
la Sierra, Puebla de la Sierra, San Martín de 
Valdeiglesias y Villanueva de la Cañada). 
- Con relación a los materiales y colores del cerra-
miento, la mayor parte vienen fijados al determinar-
se los materiales y colores de la fachada, ya que se 
suele especificar como materiales y colores de los 
pa ramentos vert icales (Montejo de la Sierra, 
Navalcarnero, Redueña, Valdetorres del Jarama, 
Villanueva de la Cañada), por ello lo estudiaremos 
en general como características de la fachada. 
Por estas observaciones pensamos que los elemen-
tos estéticos más importantes en las Normas son los 
siguientes siete: (numerados por orden de impor-
tancia). 
1- Altura del edificio. 
2- Inclinación de la cubierta. 
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3" Altura de los cerramientos. 
4- Materiales de la fachada. 
5- Materiales de la cubierta. 
6- Color de la fachada. 
6- Color de la cubierta. 
Veamos los elementos más característicos de cada 
uno de estos siete: 
* Materiales: en la cubierta (ver tablas: 2 y 3) y la 
fachada (ver tablas: 4 y 5). En cuanto a la cubierta 
se recomienda la utilización de teja (10 municipios). 
En 9 municipios se prohibe o se limita el uso del 
fibrocemento. 
Por lo que se refiere a los materiales de la fachada 
se suele prohibir el ladrillo (tabla 4) y el bloque de 
hormigón en algunos municipios (tabla 5). 
* Textura: se especifica la prohibición de utilizar 
materiales brillantes o reflactantes para cualquier 
elemento o revestimiento exterior (ver tabla 6). Son 
7 los municipios que lo prohiben. 
Tabla 2.- Exigencia de la utilización de la teja en los diversos 
municipios de Madrid según las normas subsidiarias en el 
suelo no urbanizable*. 
1 EXIGF.N 1 
1 TEJA CURVA 
1 TEJA O SIMILAR 
TEJA COLOR NATURAL 
TEJA COLOR ROJO O SIMILAR 
Buitrago |¡ 
Rozas de Puerto Real 
Brea del Tajo 
Montejo de la Sierra 
Navalcarnero 
Redueña 
ViUanueva de la Cañada 
Valdetorres del Jarama | 
Ciempozuelos 
Torrejón de Velasco 
I PKOIIIBKN 1 
TEJAS 0 PLACA DE CUBIERTA DE COLOR DIFERENTE 
1 AL NATURAL DE LA CERÁMICA 
Chinchón 
San Martin de Valdeiglesias 
• Se con.sidefa que especifican para suelo no Lirbanizable en material ele cubierta u 
otros parámetros, si en alguna zona de este tipo de suelo se cjiieda fijado el tipo de 
material (o los parámetros) o si viene especificada en alguna norma general que se apli-
que al suelo no urbanizable. 
Tabla 3.- Municipios que en sus N.S.P.M* especifican en el 
suelo no urbanizable la utilización del fibrocemento como 
material de cubierta. 
1 PROHIBEN 1 
1 FIBROCEMENTO 
1 FIBROCEMENTO TRANSLÚCIDO 
FIBROCEMENTO DE COLOR GRIS 
Buitrago 
San Marti'n de Valdeiplesias | 
Chinchón 
Estremera 
San Martín de Valdeigle.sia.s 
1 PF,RMITEN 1 
FIBROCEMENTO CON TRATAMIENTO DE COLORES TERROSOS 
Y OCRES 
FIBROCEMENTO. Sólo en ejecucione.s provi.sionale.s en la.s 
edificaciones de poli'gono.s indu.siriales 
Montejo de la Sierra 
Navalcarnero 
Redueña 
Valdetürre.s del Jarama | 
Torrejón de Vela.sco 
• N.S.P.M. Siglas de las Normas Subsidiarias de 
las referenciamos como Normas subsidiarias. 
anteamiento Mimicipal, algunas veces 
* Forma y dimensiones: altura del cerramiento (tabla 
8); altura de las edificaciones (tabla 8); inclinación 
de la cubierta (ver tabla 9). Por lo que se refiere a 
la altura del cerramiento oscila entre 1 m y 3 m, 
aunque lo normal es 1,5 m también se suele especi-
ficar la altura de la parte opaca. En total son 13 los 
municipios que especifican la altura del cerramien-
to. 
En cuanto a la altura de las edificaciones ésta suele 
variar (ver tabla 7) entre 2,5 m y 10,5 m, aunque 
algunas de estas variaciones se deban a la forma de 
medir la altura. En total son 17 municipios que 
especifican la altura de la edificación. 
La inclinación de las cubiertas es el elemento más 
especificado en las Normas para el suelo no urba-
nizable después de la altura de la edificación, en 
total son 15 municipios los que fijan la inclinación 
de la cubierta (ver tabla 9). Por lo que se refiere a 
los municipios estudiados podemos agruparlos en 
tres: 
1- Grupo; municipios en que está prohibido la utili-
zación de cubiertas planas (5 municipios). 
Tabla 4.- Municipios que en sus N.S.P.M. especifican en suelo 
no urbanizable la utilización del ladrillo en la fachada. 
1 PROHIBEN j 
LADRILLO VISTO 
1 LADRILLO CON ACABADO PROPIO DE CARA OCULTA 







LADRILLO VISTO CERÁMICO, ROJIZO Y OCRE EN SU 
1 COLOR NATURAL 
Ciempozuelos 
I EXIGEN 1 
1 LADRILLO PARDO DE USO LOCAL Batres* 
• Sólo se permiten fachadas vistas cuando se realicen en fábrica de ladrillo pardo de 
uso local. 
Tabla 5.- Municipios que en sus N.S.P.M. prohiben en suelo 
no urbanizable el bloque de hormigón en la fachada. 
1 BLOQUE DE HORMIGÓN VISTO DE COLOR GRIS 




Tabla 6.- Municipios que en sus N.S.P.M. prohiben la textura 
brillante para cualquier elemento o revestimiento exterior en 
suelo no urbanizable. 
Buitrago de Lozoya 
Ciejnpozuelos 
Cobcña 
Pueblada la Sierra 
Torrelaguna j . 
Torrejón de Velasi 
Valdemoro 
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Tabla 7.- Municipios que en sus N.S.P.M., en suelo no urbani-
zable, especifican la altura del cerramiento*. 
Tabla 8.- Municipios que en sus N.S.P.M., en suelo no urbani-
zable, especifican la altura máxima de construcción*. 
1 m Mdxùiio: 
1 m Máximo para la parte opaca: 
1,20 m Máximo: 
1,50 m Máximo: 
2 m Máximo y sólo 0,20 m opaco: 
2 m**: 
3 m Máximo: 
Montejo de la Sierra (S.P.E.P.) 
Villanueva de la Cañada (S.P.E.P.) | 
Batres 
Buitrago de Lozoya 
Ciempozuelos 
Cobeña 
Puebla de la Sierra 
Torrejón de Velasco 
Ciempozuelo.s(S.P.E.E.) 
en (S.P.E.P.) 
Puebla de la Sierra y 
Torrejón de Velasco | 
Montejo de la Sierra 
Navalcarnero 
Redueña 
Valdetorres del Jaraina 
Villanueva de la Canada 
Torrejón de Velasco 
San Martin de Valdeiglesias 
Chinchón 
Valdemoro | 
Abreviaturas; (de la.s tabla; 7 y 8) 
A.C.; Zona de acampada. 
A.P.; Área.s de protección de masas arbóreas, áreas de protección de contami-
nación por vertidos a cursos de agua. 
S.P.E.A.; Suelo no urbanizable de especial protección por su interés adropecuario, 
S.P.E.D.; Suelo no urbanizable de protección especial dehesa. 
S.P.E.E.; Suelo no urbanizable de especial protección por su interés ecológico. 
S.P.E.F.: Suelo no urbanizable de protección especial forestal. 
S.P.E.P.: Suelo no urbanizable de especial protección por su interés paisajístico. 















San Martin de Valdeigiesia.s (A.C.) (6*) 
1 planta (6*) Montejo de la Sierra (S.P.E.P) 
Villanueva de la Cañada (8*) (S.P.E.P) 
1 planta (9*) Rozas de Puerto Real (S.P.E.P.) 
1 planta (6*) San Martin de Valdeiglesia.s 
) planta (3*): Ciempozuelos, Cobeña, Puebla de la Sierra, 
Torrejón de Velasco, Valdemoro 
2 plantas (5*): Montejo de la Sierra, Chinchón 
1 planta (1*); Ciempozuelos, Cobeña, Puebla de la Sierra, 
Torrejón de Velasco, Valdemoro 
1 planta (2*); Ciempozuelos, Cobeña, Puebla de la Sierra, 
Torrejón de Velasco, Valdemoro 
2 plantas: Colmenar de Oreja 
2 plantas (9*): Rozas de Puerto Real (S.P.E.D.) 
2 planta.<; (¡0*); E.stremera 
2 plantas: Chinchón 
1 planta (3*); Torrelaguna 
2 plantas (5*>: Redueña, Valdetorre.s del Jarama, 
Villanueva de la Cañada 
2 plantas (5*): Montejo de la Sierra 
1 planta (1*); Torrelaguna 
Brea del Tajo (2*) 
1 planta (2*): Torrelaguna 
3 plantas (7*): Colmenar de Oreja 
2 plantas (4*): Redueña, Valdetorres del Jarama, 
Villanueva de la Cañada 
2 plantas (4*): Montejo de la Sierra 
Entre parente. i se especifica para alguna zc^ na del suelo no urbanizable 
Se determina para cerraimientos de solares en estos dos numicipios. que por no tener 
normativa específica para el suelo no urbanizable, podría aplicarse en algunas instalacio-
nes situadas en este tipo de suelo. 
2- Grupo; municipios en que se fija un máximo de 
inclinación (10 municipios). 
3^ Grupo; municipios que determinan una inclina-
ción máxima y mínima. (3 municipios). 
* Colores: se suelen fijar para la cubierta o elemen-
tos de cobertura (ver tabla 10) y para la fachada o 
paramentos verticales (ver tabla 11). 
Por lo que se refiere a la cubierta se suele recomen-
dar el color rojo (3 municipios) o los colores ocres 
(5 municipios), prohibiéndose el fibrocemento de 
color gris (3 municipios). 
El color en la fachada tiene más desarrollo que en 
la cubierta, aunque el número de municipios que lo 
estudian sea el mismo en una que en otra. El color 
blanco en algunos está prohibido (Buitrago) mien-
tras que en otros está recomendado (Estremera y 
Ciempozuelos). El color gris y el negro están prohi-
bidos (2 municipios). La práctica totalidad de los 
municipios parece estar de acuerdo en la utilización 
de los colores ocres (8 municipios sobre 9). 
Notas sobre medición de alturas: 
(í*) Desde el alero a cualquierpuïito circundante del terreno. 
(2*) Desde la cara superior del forjado o solera del edificio hasta la cumbre-
ra o punto más alto. 
(3*) Entre la cara superior de la solera y el alero de la cubierta. 
(4*) Entre la rasante media del terreno y cumbrera opujito más alto. 
(5*) Medidos desde la rasante media del terreno y la cornisa, alero y tirante 
en construcciones de estnintura de cerchas en cubierta. Dicha medida 
se respetará aun cuando el tirante sea peraltado. En cualquier caso la 
cumbrera o punto más alto de la cubierta, sin contar los conductos de 
ventilación o chimeneas, no superará los tres metros medidos a partir 
del plano horizontal definido en la condición anterior. 
(6*) Altura de la cornisa desde la rasante oficial o cota del terreno. 
(7*) Excepcionalmente cuando se trate de edificaciones de interés público y 
social y se justifique la necesidad de alcanzar esta altura por razones 
de tipo funcional. 
(8*) Distancia entre la rasante oficial, o en su defecto, la cota del terreno en 
contacto con la edificación en su punto más bajo, y la línea de remate 
de la cubierta o de la edificación principal, caso de ser aquélla plana. 
(N.S.P.M. de Villanueva de la Cañada 1987). 
(9V La altura se mide en la vertical que pasa por el punto medio de la aline-
ación oficial exterior en cada solar, y desde la rasante oficial de acera 
hasta el plano inferior del forjado de la última planta en la alineación 
de fachada. (N.S.P.M. de Rozas de Puerto Real 1984). 
(10*) La altura se mide por la distancia vertical desde la rayame deja acera 
o del terreno, en su caso, en contacto con la edificación a la cara infe-
rior del forjado horizontal que forma el techo de la última planta. 
(N.S.P.M. de Estremera 1988). 
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Tabla 9.- Municipios que en sus normas subsidiarias especifi-
can en suelo no urbanizable la inclización de las cubiertas. 
ProhiTien cubierta plana 
Fijan un máximo de inc 




Puebla de la Sierra 
Torrejón de Velasco 
Valdemoro (Só¡o para las construcciones 
cuyo carácter y tipología lo aconseje) 
SEGUNDO GRUPO 
inación. Máximo de 30°: Estremera 
Horcajo de la Sierra 
Montejo de la Sierra 
Navalcarnero 
Redueña 
Rozas de Puerto Real 
Torrejón de Velasco 
Valdemoro 
Valdetorres del Jarama 
ViUanuttva de la Cañada 
TERCER GRUPO 
clinación entre 15°-30°: Batres 
Ciempozuelos 
San Martín de Valdeiglesias 
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RECOMIENDAN 0 PERMITEN 
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Valdetorres del Jarama 
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Valdetorres del Jarama 
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NOTAS 
(1). Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenación Urbana, 
Texto refundido aprobado por el Real Decreto 1.346/1976 
de 9 de abril. 
(4). En una posterior revisión, que tenía por objeto ver cuántos 
del total de los núcleos rurales puros y de las villas que com-
ponen la Comunidad de Madrid tenían normas actuales, arro-
jó el siguiente resultado: 
- De 14 municipios rurales puros que contiene la Comunidad 
Autónoma de Madrid sólo uno, el citado Puebla de la 
Sierra, tiene editadas las normas actuales. 
- De 15 municipios clasificados como villas de la CAM todos 
t ienen edi tadas las normas actuales excepto uno: 
Manzanares el Real, que es la única villa que no está clasifi-
cada como "conjunto arquitectónico de interés rural". 
(5). Se entiende por usos del suelo, a efectos de las Normas, 
"aquellas utilizaciones del terreno para el desarrollo de activi-
dades concretas que pueden permitirse, según los casos, en 
las diferentes zonas establecidas" (Dirección General de 
Urbanismo 1986e). 
(2). Las normas distinguen entre suelo urbano, urbanizable y no (6). 
urbanizable: 
• El suelo urbano comprende las áreas ocupadas por el 
desenvolvimiento del pueblo y que lo delimitan como 




"Constituyen el suelo apto para urbanizar o urbanizable 
aquellas áreas del territorio que las N.S.M. destinan a ser 
soporte del crecimiento previsible" (Dirección General de 
Urbanismo 1990b). 
Constituyen el suelo no urbanizable aquellos terrenos del 
término municipal que, por sus valores de orden ecológi-
co, paisajístico, agrario o minero, o por no ser necesarios 
para usos urbanos, son excluidos del desarrollo urbano 
por las Normas Subsidiarias de Planeamiento, siendo 
objeto de medidas tendentes a evitar su degradación y a 
potenciar y regenerar las condiciones de los aprovecha-
mientos propios del mismo. Los terrenos que lo constitu-
yen se delimitan en el plano de clasificación del suelo del 
término municipal. (Dirección general de urbanismo 
1991c) 
"El suelo no urbanizable común está constituido por 
aquellas áreas en las que no es necesario adoptar espe-
ciales medidas de protección. El suelo no urbanizable 
especialmente protegido es aquél constituido por áreas 
de destacados valores ecológicos, productivos, paisajísti-
cos o culturales, que deben de ser objeto de una protec-
ción específica que tienda a defender y potenciar los 
valores que han originado su inclusión en esta categoría." 
(Dirección general de urbanismo 1986e). 
(3)- Hay que advertir que no todas las normas subsidiarias tie-
nen todos los epígrafes, en algunos casos aparecen clasifi- (10). 
cados de otra forma, no obstante desde el punto de vista 
sistemático responden a la clasificación propuesta. 
•k -k -k 
"Uso principal es aquél ele implantación prioritaria en una 
determinada zona del territorio. Por tanto se considera 
mayoritario y podrá servir de referencia en cuanto a la inten-
sidad admisible de otros usos como fracción, relación o por-
centaje de él" (Dirección General de Urbanismo 1991a). 
"Uso complementario es aquel que puede coexistir con el 
uso principal sin perder ninguno de ellos las características y 
efectos que les son propios. Todo esto, sin perjuicio de que 
su necesaria interrelación obligue a una cierta restricción de 
la intensidad relativa de los mismos respecto del uso princi-
pal" (Dirección General de Urbanismo 1991a). 
"Uso prohibido es aquel que por su incompatibilidad por sí 
mismo o en su relación con el uso principal debe quedar 
excluido del ámbito que se le señala" (Dirección General de 
urbanismo 1991a). 
Hay que tener en cuenta que para cada tipo de uso se defi-
nen diversas clases como son por ejemplo: uso de vivienda, 
uso de oficina, uso de almacenes, uso industrial etc. De esta 
forma las normas para cada zona o sector definido en cada 
municipio (casco urbano, zona de ensanche, zona residen-
cial...) definen los diversos tipos de uso, en el caso más 
sencillo uso principal, compatible y prohibido; así para una 
determinada zona o sector, por ejemplo casco antiguo, ten-
dríamos: 
- Uso principal: uso vivienda. 
- Uso compatible: uso oficina y comercio. 
- Uso prohibido: uso industrial. 
Dentro de cada una de las clases uso vivienda, oficina, 
comercio, industrial aparece especificado que tipo de vivien-
da, oficina, comercio e industria a que se refiere con lo que 
lo que la complejidad aumenta. 
En suelo no urbanizable parece que las normas se centran 
en los usos del suelo intentando impedir, sobre todo, la apa-
rición de urbanizaciones ilegales. 
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